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Real estate management is a new and flourishing industry. It has deep connection 
with people’s daily life. After development for many years, it is heading towards 
maturity and standardization. At the same time, however, it is experiencing a period of 
frequent conflicts. On the one hand, real estate management enterprises have certain 
deficiencies; on the other hand, they are under constant market competition and the 
examination of property owners. Choosing a mid-size real estate management 
enterprise in Xiamen—Chuangyou Real Estate Management Co. Ltd. (hereafter as 
Changyou)—as a case for analysis and applying the theories and techniques of 
strategic enterprise management, this thesis discusses the issues of how the 
above-mentioned enterprise can make use of its external development opportunities, 
how it can exert its internal advantages, and how it can overcome its own deficiencies. 
Furthermore, the thesis proposes some ideas on the establishment, choice, 
implementation and management of enterprise strategies, in an effort to offering some 
advice on how the enterprise can go after gains and avoid loses and hence develop and 
grow. 
On the basis of analyzing the industry, its external environment and the 
company’s internal conditions, as well as by integrating its own realities, the thesis 
suggests that Changyou shall carry out a development strategy, in which major 
emphasis shall be put on the total cost priority strategy. At the same time, this 
development strategy shall include a basic competition strategy of providing different 
services to high-class real estate and high-consumptive owners, as well as an internal 
management strategy that aims at transferring the company to a professional 
enterprise. In order to ensure the implementation of the above strategies, this thesis 
gives detailed advice specifically on the following aspects: organizational structure 
transformation strategy, marketing strategy, human resource development strategy, 
financial strategy, and technical innovation strategy. Moreover, it also offers some 
tentative opinions on strengthening the control over the strategy implementation 
process. 
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1981 年 3 月至 1994 年 3 月。1981 年 3 月 10 日全国第一家物业管理公司——深
圳市物业管理公司的成立，在我国率先对计划经济条件下形成的传统房产管理体
制进行了改革，开始了对物业管理新体制的探索和实践，拉开了我国物业管理的
帷幕，标志着我国物业管理行业的诞生。大发展阶段——从 1994 年 4 月至 1999
年 5 月。以建设部 33 号令《城市新建住宅小区管理办法》的颁布和实施为标志，
这是建国以来颁布的第一个有关物业管理方面的全国性法规。这个阶段主要有四
个特点：一是物业管理立法明显加快；二是物业管理队伍迅速壮大，到 1998 年
底全国物业管理企业 12000 余家，从业人员 150 余万人；三是地方物业管理立法
步伐加快，《深圳经济特区住宅区物业管理条例》开创了全国物业管理地方立法
之先河；四是物业管理协会相继成立，1993 年 6 月，深圳市物业管理协会的成
立是全国第一家，以后各地相继成立，为国家物业管理协会的创建奠定了基础。
市场化阶段——1999 年 5 月至今。以建设部 1999 年 5 月 23 日在深圳市召开的
全国物业管理工作会议为标志，物业管理队伍继续壮大，市场培育步伐加快，招
投标项目明显增多，各项配套政策进一步完善。2003 年 9 月国家《物业管理条
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例》正式颁布实施，又为行业的规范化发展奠定了坚实的法规基础。在各个阶段，



















积有 4800 多万平方米，物业管理项目 1050 余个，物业管理的覆盖率占厦门岛内
已建房屋总面积的 76%左右。具有资质的物业管理企业有 303 家，其中一级资质
的企业 1 家，二级资质的企业 16 家，从业人员近 3 万人。全市接受物业服务的
用户 18 万多户，近 55 万人享受着物业服务。拥有国家示范物业管理项目 21 个，

























































                                                        
① 马晓珍. 论我国物业管理的问题及出路[A]. 武汉科技大学学报，2000 年 9 月，第 2 卷第 3期. 
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称 10 号令），1997 年 11 月厦门市物价局制定了《厦门市物业管理服务收费办法》，
1998 年 10 月厦门市人大常委会讨论通过《厦门市住宅区物业管理条例》，并于
1999 年 1 月 1 日起实施。之后，厦门市政府又陆续制定了《厦门市住宅区公共
设施专用基金管理办法》、《厦门市房屋公共维修金管理办法》、《厦门市前期物业
管理服务收费暂行规定》、《厦门市住宅区公共用电电量分摊暂行办法》等一系列







了一个良性竞争的平台。同时，行业自身的监管也逐步得到完善。2000 年 4 月
厦门物业管理协会的成立，可以看作是厦门物业管理行业发展的一个里程碑，目
前协会有会员 186 个。行业协会的成立，有利于加强行业自律，引导有序竞争。 
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